cima Glashittenweg 34 23568 Liibeck

Gemeinde Ostseeheilbad Zingst
Herr Matthias Hoth

Hanshdager Strafe 1
18374 Zingst

Ergdnzende gutachterliche Stellungnahme zum
Bebauungsplanverfahren Nr. 31 ,Zum Schutz des Zentralen
Versorgungsbereiches Zingst*

1. Ausgangslage und Zielsetzung

Die cima hat im Jahr 2014 das Einzelhandelskonzept fiir die
Gemeinde Zingst erarbeitet. Mit der rdumlichen Abgrenzung des
Zentralen Versorgungsbereiches Zingst und der Definition der
Zingster Sortimentsliste sind die Grundlagen der Bauleitplanung
geschaffen worden. Das planerische Ziel ist der Erhalt der
bestehenden integrierten Versorgungsstrukturen.

Die Gemeinde Zingst mochte diesen Zeitpunkt nutzen und die
Inhalte  des  Einzelhandelskonzeptes in  die  Bauleitplanung
tibernehmen. Der B-Plan Nr. 31 soll einerseits die Entwicklung
innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches sowie andererseits in
den heute unbeplanten Siedlungsbereichen auBerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches auf Basis einer einfachen Planung gemal § 9
(2a) BauGB regeln.

Mit dem Ziel, den Zentralen Versorgungsbereich nicht nur
hinsichtlich der Innenentwicklung zu steuern, sondern auch durch
eine gezielte Steuerung des Einzelhandels in den AuBenbereichen zu
schiitzen, sollen die textlichen Festsetzungen im B-Plan Nr. 31 einen
Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten in den
Siedlungsbereichen auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches
beinhalten.

Diese hier vorgelegte gutachterliche Stellungnahme beruht auf einer
vollstandigen Aktualisierung der Einzelhandelsbestandsdaten im
Gemeindegebiet Zingst durch das cima-Projektteam im Oktober
2015. Innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches wurden
erganzend zu den Einzelhandelsbetrieben die Dienstleistungsbetriebe
in den Erdgeschosslagen mit erfasst.

Auf Grundlage der aktuellen Kenntnis zu
Einzelhandelsbestandssituation wurde die Abgrenzung des Zentralen
Versorgungsbereiches Ortskern Zingst Uberprift und modifiziert.

Ferner  diente  der  aktualisierte  Einzelhandelsbestand  der
Fortschreibung der Zingster Sortimentsliste. Fir die rechtssichere
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Begriindung  der  Sortimentsliste  wurde eine  erganzende
Unterscheidung zwischen zentrenrelevanten Sortimenten im Bestand
und zentrenrelevanten Sortimenten als Planung vorgenommen (§ 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Darliber hinaus bietet das sogenannte ,Modell des Leipziger
Ladens” die Moglichkeit, Gber die Definition einer auf die spezielle
Situation in Zingst angepassten Verkaufsflachenobergrenze fiir
Ladenlokale auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches eine
erweiterte Steuerung vorzunehmen. Das Modell des Leipziger Ladens
gilt als eine der wesentlichen Konsequenzen aus der
Rechtsprechung  der  vergangenen Jahre, nach der die
Verkaufsflachenobergrenzen nicht willkiirlich festgelegt sein dirfen.

Die Festlegung des ,Zingster Strandladens® orientiert sich in erster
Linie. an den durchschnittlichen  VerkaufsflachengroRen  der
bestehenden Betriebe auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches.
Die Definition der max. Verkaufsflichenobergrenze des ,Zingster
Strandladens” dient der textlichen Festsetzung im B-Plan 31 ,,Schutz
des  Zentralen  Versorgungsbereiches  Zingst.  AusschlieBlich
Einzelhandelsbetriebe, die dem Betriebstyp des  ,Zingster
Strandladens®  entsprechen, sollen auRerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches genehmigungsfahig sein.

2. Aktualisierung der Einzelhandelsstrukturdaten Zingst

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer
vollstandigen Aktualisierung der Einzelhandelsbestandserhebung in
der Gemeinde Zingst im Oktober 2015.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der
Gemeinde Zingst wurden 105 Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsfliche von 7.875 m?2 erhoben. Die warengruppenspezifische
Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes ist in der nachfolgenden
Abbildung dokumentiert.
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Anzahl der Betriebe und Verkaufsflache in der Gemeinde Zingst

Anzahl der Verkaufs-
CIMA Warengruppe Betriebe fliche in m?2
Periodischer Bedarf 31 3.535
Lebensmittel, Reformwaren 23 24910
Gesundheits- und Korperpflege 2 380
Zeitschriften, Schnittblumen & 235
Aperiodischer Bedarf insgesamt 74 4340
Personlicher Bedarf insgesamt 52 2.485
Bekleidung, Wische 40 2.075
Schuhe, Lederwaren 4 195
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopddischer Bedarf 8 215
Medien und Technik insgesamt 2 105
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 4 490
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 11 655
Einrichtungsbedarf insgesamt 4 185
Baumarktartikel, Gartenbedarf 1 420
Einzelhandel insgesamt 105 7.875
Quelle: cima 2015

3. Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches Zingst

Was ,Zentrale Versorgungsbereiche® konkret sind, wie sie
abzugrenzen sind und worin sie sich konkret manifestieren, geben
die nachfolgenden Aspekte iberblickartig wieder:

Zentrale Versorgungsbereiche missen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, zB. als kreisformige Markierung, zu
definieren. Es hat eine parzellenscharfe Abgrenzung zu erfolgen,
um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder Grundstiicke im
Zentralen Versorgungsbereich liegen. Hierbei gilt es, die aktuelle
Situation und  die  zukiinftigen  Entwicklungsmoglichkeiten
gleichermallen zu berticksichtigen.

Fir die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche sind die
Vielfalt und Umfang der Angebote, der Nutzungsmix, die Lage
innerhalb der Siedlungsstrukturen, die verkehrliche Erreichbarkeit
etc. heranzufiihren. Neben den vorhandenen Strukturen sind
Darstellungen und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. in
Raumordnungsplanen ebenso wie sonstige raumordnerische oder
stadtebauliche Konzeptionen zu berlcksichtigen. Die Funktion der
Zentralen Versorgungsbereiche wird sich durch ein gemischtes
Angebot an offentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen
(Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerksbetriebe,
Buronutzungen, Wohnungen) geprdgt, die stddtebaulich und
funktional eine Einheit bilden.
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Die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches Ortskern Zingst
orientiert sich am vorliegenden Einzelhandelskonzept (cima 2014).
Die Abweichungen resultieren aus Veranderungen im
Einzelhandelsbestand und in Bezug auf die erfassten ergdnzenden
Dienstleistungsunternehmen  sowie  konkrete raumliche und
funktionale Gegebenheiten vor Ort.

Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches Ortskern Zingst
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Der Zentrale Versorgungsbereich Ortskern Zingst verlduft entlang der
parallel verlaufenden StrandstraBe und KlosterstraBe sowie der
HafenstraBe in  Nord-Std-Ausrichtung. Im Norden bildet die
Seestrale (inkl. des Kurhauses, Seebriicke) die Grenze des Zentralen
Versorgungsbereiches. Trotz der deutlich reduzierten Bedeutung als
Einzelhandelsstandort ist die HafenstraBe auch sidlich der
Jordanstrale  bis an den Bodden Teil des Zentralen
Versorgungsbereiches. Die Lindenstrale ist ebenfalls bis zur
Einmindung des Boddenhorn in den Zentralen Versorgungsbereich
integriert. Darliber hinaus sind alle funktional und stddtebaulich
miteinander verknlipften Nebenlagen in die Abgrenzung des
Zentralen Versorgungsbereiches aufgenommen. Mit dieser sehr
weitldufigen Ausdehnung des Zentralen Versorgungsbereiches wird
der planerische Wille des Ostseeheilbades Zingst in der Abgrenzung
beriicksichtigt. Aus Sicht der cima sollte es das
entwicklungspolitische  Ziel der Gemeinde Zingst sein, die
,Flaniermeile® zwischen der Ostsee und dem Bodden in die
Bauleitplanung zu iberfiihren.

Als  unmittelbarer Kernbereich des Einzelhandels sind die
StrandstraBe/ KlosterstraRe und die HafenstraRe einzustufen. Alle
innerhalb  der Grenzen des Zentralen Versorgungsbereiches
befindlichen Grundstiicke bzw. Flurstiicke entlang der Strandstrale,
Klosterstrale und der HafenstraBe sind in den Zentralen
Versorgungsbereich einbezogen. Hier findet sich eine Mischung aus
Facheinzelhandelsgeschéften ~ sowie  Dienstleistungsunternehmen/
Gastronomie und Lebensmittelmarkten, die die Attraktivitdit des
Ortskerns maBgeblich bestimmen.

Aktuell sind innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches Ortskern
Zingst 93 Einzelhandelsbetriebe vorhanden, die eine
Gesamtverkaufsfliche von 5.360 m? bereitstellen.
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Nutzungskartierung im Zentralen Versorgungsbereich Zingst: Einzelhandel
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Nutzungskartierung im Zentralen Versorgungsbereich Zingst: Dienstleistung
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Anzahl der Betriebe und Verkaufsfliche im Zentralen Versorgungsbereich
Ortskern Zingst

Anzahl Verkaufs-

Zentraler V ich
0&:15 La r Z_ersmrgungs‘.beren:: der flache in

ern Zingst Betriebe m?2
Periodischer Bedarf 24 1920
Lebensmittel, Reformwaren 17 1555
Gesundheits- und Kérperpflege 2 205
Schnittblumen, Zeitschriften 5 160
Aperiodischer Bedarf insgesamt 69 3.440
Personlicher Bedarf insgesamt 49 2375
Bekleidung, Wische 39 2.005
Schuhe, Lederwaren 4 195
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf B 175
Medien und Technik insgesamt 2 75
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 4 475
Glas, Porzellan, Keramik Hausrat 11 350
sonstiger aperiodischer Bedarf 3 165
Einzelhandel insgesamt 93 5360

Quelle: cima 2015

Bezogen auf die gesamten Einzelhandelsstrukturen finden sich im
Ortskern des Ostseeheilbades Zingst 89 % der Betriebe, die 68 %
der Gesamtverkaufsfliche darstellen. Diese Anteile verdeutlichen,
dass der Zentrale Versorgungsbereich zum heutigen Zeitpunkt eine
Uberdurchschnittlich starke Angebotsmasse darstellen und damit eine
ausreichende Attraktivitdt und Anziehungskraft auf den Kunden
entfalten kann.

Anteil Betriebe und Verkaufsfliche im Zentralen Versorgungsbereich Zingst

Anteil der Betriebe 11

Anteil der
Verkaufsflache

0% 20% 40% 60% 80% 100%
M Anteil Ortskern Anteil sonstiges Gemeindegebiet

Quelle: cima 2015
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4. Ableitung der Sortimentsliste Zingst

Im Kontext der anstehenden Aufstellung des B-Planes Nr. 31 soll
eine Aktualisierung der Zingster Sortimentsliste erfolgen. In den
textlichen Festsetzungen des B-Planes sollen planungsrechtliche
Aussagen zur  Zuldssigkeit bzw. zum Ausschluss  von
Einzelhandelsnutzungen auf Sortimentsebene getroffen  werden.
Insbesondere die Zuldssigkeit der zentrenrelevanten Sortimente
auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches soll zukinftig
rechtssicher geregelt werden. Grundlage fiir die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes soll daher eine aktualisierte,
aus den Ortlichen Gegebenheiten abgeleitete und begriindete Liste
der zentrenrelevanten Sortimente des Ostseeheilbades Zingst sein.
Die Liste der zentrenrelevanten Sortimente fiir die Gemeinde Zingst
dient dem Schutz und der Entwicklung des Zentralen
Versorgungsbereiches. Sie soll nicht den Wettbewerb behindern,
sondern eine rdumliche Zuordnung vornehmen, wo dieser
Wettbewerb stattfinden soll.

Aufbauend auf der aktuellen Bestandsaufnahme des vorhandenen
Einzelhandels wird unter Berticksichtigung der Zingster
Sortimentsliste 2014 die Liste der zentrenrelevanten und nicht-
zentrenrelevanten Sortimente fiir das Ostseeheilbad Zingst begriindet
fortgeschrieben.

Diese  hier vorgelegte Fortschreibung liefert eine aktuelle
Differenzierung der zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und
nicht-zentrenrelevanten  Sortimenten fiir die Gemeinde Zingst.
Folgende Aspekte wurden beriicksichtigt:

= Verteilung der Verkaufsflichen in der Gemeinde Zingst nach
Einzelbranchen differenziert nach Zentralem Versorgungsbereich
Ortskern Zingst und den AuBenbereichen auf Basis einer
vollstandigen Aktualisierung der Einzelhandelsbestandsdaten im
Oktober 2015.

= Unterscheidung der zentrenrelevanten Sortimenten im Bestand
und der zentrenrelevanten Sortimenten als Planung im Sinne § 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB.

In  den nachfolgenden Abbildungen werden die aktuellen
Verkaufsflachenanteile ~ des  Einzelhandels  (differenziert  nach
nahversorgungsrelevanten Sortimenten und sonstigen aperiodischen
Sortimenten) im Zentralen Versorgungsbereich Ortskern Zingst
dokumentiert.

cima.
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Verkaufsflichenanteile des Zentralen Versorgungsbereiches Zingst auf
Sortimentsebene

Apotheken
Zeitschriften
Lebensmittel

Drogerien, Parflimerien

Schnittblumen

Optik
Sanitatshauser
Lederwaren
Biicher
Spielwaren
Schuhe
Sportartikel
Elektrogerdte, Leuchten
Fahrrader
Antiquitdten
Mobel
Oberbekleidung
Wasche, Strimpfe
Zoobedarf

Uhren, Schmuck
Schreibwaren

Hausrat, GPK

Heimtextilien
Unterhaltungselektronik | | ‘ | IC'IIO |
Gartenbedarf 100

Biiromaschinen, PC
Baumarktsortimente |
Farben, Lacke, Tapeten i
Musikinstrumente |

Autozubehdr

Foto

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

BZVE insgesamt Anteil auBerhalb

Quelle: cima 2015

Die Sortimente, die mit einem bedeutenden Verkaufsflachenanteil im
Ortskern der Gemeinde Zingst (mindestens 40 %
Verkaufsflachenanteil) vorhanden sind, sollten grundsétzlich den
zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden, da sie zu den
Kernsortimenten des  strukturpragenden Facheinzelhandels im
Zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde Zingst gehdren.

Die nachfolgend angefiihrten Sortimente finden sich bereits heute im
Zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde Zingst und tragen
mafgeblich zur Versorgungsfunktion der Zentralen
Versorgungsbereiche bei:

10



Lebensmittel/ Reformwaren: Die vorhandenen Lebensmittelméarkte
sind wesentliche Frequenzbringer innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches Ortskern Zingst. Trotz der Empfehlung die
Gruppe der Lebensmittel und Reformwaren ohne Einschrankung
den nahversorgungsrelevanten/ zentrenrelevanten Sortimenten
zuzuordnen, sollte der flachenintensive  Betriebstyp des
Getrankefachmarktes auch auBerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches genehmigungsfahig sein.

Drogerie/  Parfiimerieartikel: Der  Verkaufsflachenanteil —des
Zentralen Versorgungsbereiches liegt bei 53 %. Durch die
Zuordnung dieser Branche zu den zentrenrelevanten Sortimenten
erhdlt die Gemeinde Zingst planungsrechtliche Eingriffs- und
Steuerungsmoglichkeiten, wenn es um die Flachenbeschrankung
dieses Sortimentes auBerhalb des festgelegten Zentralen
Versorgungsbereiches geht.

Apotheken: Im Ortskern der Gemeinde Zingst ist eine Apotheke
vorhanden; der Verkaufsflachenanteil des Zentralen
Versorgungsbereiches liegt bei 100 %.

Zeitschriften: Zeitschriften sind den Waren des taglichen Bedarfs
zuzuordnen, da der Kauf von Zeitschriften haufig mit dem
Lebensmitteleinkauf verbunden wird Die Aufstellung als ein
zentrenrelevantes Sortiment entspricht somit dem allgemeinen
Verbraucherverhalten.

Blumen: Bei der Warengruppe Blumen wird eine Differenzierung
zwischen Schnittblumen und gartenmarktspezifischen Sortimenten
vorgenommen: Da Schnittblumen in erster Linie {ber kleinere
Fachgeschafte in den integrierten Lagen verkauft werden, sind
diese als ein zentrenrelevantes (nahversorgungsrelevantes)
Sortiment anzusehen.

Bekleidung/ Wasche: 97 % der vorhandenen Verkaufsflichen sind
aktuell im Ortskern der Gemeinde Zingst vorhanden. Insgesamt
39 Bekleidungsfachgeschafte (zT. auch Filialisten) sind im
Ortskern adressiert.

Heimtextilien: 50 % der Verkaufsflichen sind auf Basis der
aktuellen Einzelhandelsbestandserhebung im Zingster Ortskern
vorhanden. Die Realisierung eines weiteren Fachhandels fiir
Heimtextilien im Ortskern der Gemeinde Zingst erscheint
grundsatzlich moglich. Darliber hinaus bewahrt man sich durch
die Zuordnung dieser Branche =zu den zentrenrelevanten
Sortimenten planungsrechtliche Eingriffsmoglichkeiten, wenn es um
die Flachenbeschrankung dieses Sortimentes auBerhalb des
festgelegten Zentralen Versorgungsbereiches geht.

Sportartikel: Sportartikel sind im Sinne von Sportbekleidung heute
ausschlieflich im Ortskern der Gemeinde Zingst vertreten. Der
Zentrale Versorgungsbereich  Zingst sollte im Falle von

cima.
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Einzelhandelsneuansiedlungen mit Sportbekleidung und
Sportschuhen Prioritdt haben.

Schuhe:  Sowohl  unter  Beriicksichtigung  der  Zingster
Sortimentsliste 2014 als auch der aktualisierten
Einzelhandelsbestandserhebung, ist die Branche Schuhe als
zentrenrelevant zu bewerten. Der Verkaufsflachenanteil des
Zentralen Versorgungsbereiches liegt bei 100 %.

Bicher: Im  Ortskern der Gemeinde Zingst sind zwei
Buchhandlungen vorhanden; auch hier erreicht der
Verkaufsflachenanteil des Zentralen Versorgungsbereiches 100 %.

Schreibwaren:  Schreibwaren werden sowohl innerhalb der
definierten Ortskernlage als auch in den AuBenbereichen als
Randsortiment angeboten. Der Verkaufsflachenanteil des Zentralen
Versorgungsbereiches liegt bei 60 %. Unter Beriicksichtigung der
Sortimentsliste Zingst 2014 sind Schreibwaren als zentrenrelevant
zu bewahren.

Spielwaren: In der Branche Spielwaren entféllt aktuell ein Anteil
von 100 % der Verkaufsfliche auf den Zentralen
Versorgungsbereich Zingst. Das zT. umfangreiche Randsortiment
in den branchenfremden Fachgeschaften im Ortskern Zingst ist in
den aufgefiihrten Verkaufsflachenanteilen beriicksichtigt.

Antiquitaten und Kunstgegenstdnde: Vor dem Hintergrund der
dargestellten  Verkaufsflichenanteile (100 %) sind auch
Antiquitdaten und Kunstgegenstande als zentrenrelevant zu
bewerten.

Hausrat/Glas/Porzellan/Keramik: Der Verkaufsflichenanteil des
Zentralen Versorgungsbereiches in der Branche Glas/ Porzellan/
Keramik  liegt aktuell bei 53 %. Im Vergleich zur
Einzelhandelsbestandserhebung 2014 konnten heute drei neue
Facheinzelhandelsbetriebe innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches Zingst erfasst werden, die Glas/ Porzellan/
Keramik und Hausratartikel als Kernsortiment anbieten. AuBerhalb
des Ortskerns wird dieses Segment ausschlieBlich als
Randsortiment in den Lebensmittelbetrieben und Discountmarkten
angeboten. Durch die Zuordnung dieser Branche zu den
zentrenrelevanten Sortimenten erhdlt die Gemeinde Zingst auch
fur die Zukunft planungsrechtliche Eingriffs- und
Steuerungsmoglichkeiten, wenn es um die Flachenbeschrankung
dieses Sortimentes auBerhalb des festgelegten Zentralen
Versorgungsbereiches geht.

Optische und akustische Artikel: Der Verkaufsflichenanteil des
Zentralen Versorgungsbereiches liegt in dieser Branche bei 100
%. Aufgrund des sehr spezialisierten und hochwertigen Angebotes
sollte auch dieser Branche eine eindeutige Zentrenrelevanz
zugesprochen werden.

cima.
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= Uhren und Schmuck: Vier Fachgeschéifte sind innerhalb des
Zentralen Versorgungsbereiches vertreten. Um den heutigen
Besatz an Fachgeschadften in der integrierten Ortskernlage zu
erhalten, sollten auch Uhren und Schmuck zentrenrelevant sein;
der Verkaufsflachenanteil des Zentralen Versorgungsbereiches
liegt aktuell bei 73 %.

= Lederwaren/ Taschen/ Koffer: Der Verkaufsflichenanteil des
Ortskerns liegt heute bei 100 %. Mit der Festlegung als ein
zentrenrelevantes Sortiment sind planungsrechtliche
Eingriffsmoglichkeiten ~ verbunden, wenn es um  geplante
Neuansiedlungen aufllerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches
geht.

= Fahrrdder und Fahrradzubeh6r: Der  branchenspezifische
Verkaufsflachenanteil des Zentralen Versorgungsbereiches liegt
auch in der dieser Branche bei 100 %. Fahrrader und
Fahrradzubehor sind somit ebenso den zentrenrelevanten
Sortimenten zuzuordnen.

= Baby- und Kleinkindartikel: Spielwaren und Bekleidung fiir Babies
und Kleinkinder sind entsprechend ihrer Sortimentszugehorigkeit
den zentrenrelevanten Branchen Bekleidung und Wasche sowie
Spielwaren zuzuordnen.

Trotz eines Verkaufsflichenanteils von 100 % bzw. 73 % werden die
Sortimente  Sanitdtsbedarf, Mobel und Zoobedarf als nicht-
zentrenrelevant definiert. Hier wird der planerische Wille der
Gemeinde Zingst in den Vordergrund der Abwagung gestellt (siehe
nachfolgende  Erlauterungen zu den  nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten).

Neben den zentrenrelevanten Sortimenten, die sich anhand des
aktuellen Einzelhandelsbestands in der Gemeinde Zingst ableiten
lassen, werden folgende Sortimente als zentrenrelevant definiert, die
den planerischen Willen der Gemeinde Zingst zum Ausdruck bringen.
Diese Sortimente sind heute nicht im Ortskern der Gemeinde Zingst
bzw. nur mit einem sehr geringen Anteil vertreten. Aus Sicht der
cima koénnen diese Sortimente jedoch eine strategische Bedeutung
fur die Entwicklung des Ortskerns und die Frequenzsicherung im
Zentralen Versorgungsbereich ibernehmen.

= Fotoartikel und Fotobedarf: Fotoartikel und Fotobedarf werden
heute weder innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches von
Zingst noch in den AuBenbereichen angeboten. In der
StrandstraBe ist ein Fotostudio mit sehr hochpreisigen
Fotoapparaten auf Ausstellungsflichen vorhanden, die nicht als
einzelhandelsrelevante Verkaufsflichen im engeren Sinne definiert
werden. Fir eine zukunftsorientierte Bauleitplanung empfiehlt die
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cima dieses Sortiment den zentrenrelevanten Branchen
zuzurechnen.

= Musikinstrumente und Musikalien: Auch dieses Sortiment konnte
im Rahmen der Einzelhandelsbestandsanalyse in Zingst nicht
erfasst werden. Wir empfehlen auch Musikinstrumente und
Musikalien als zentrenrelevant einzustufen. Noten und Bilicher zum
Thema Musik sind vielfach in Buchhandlungen zu beziehen.

Folgende Leitsortimente werden als nicht-zentrenrelevant
eingeordnet, da auf Grundlage der dokumentierten
Verkaufsflachenanteile bzw. der Angebotsstruktur keine
Zentrenrelevanz  und  strukturpragende Bedeutung fiir  Zingst
nachgewiesen werden kann.

= Tiernahrung/ Zooartikel: Das Segment Tiernahrung/ Zooartikel
wird auch aktuell ausschlieflich als Randsortiment in den
Lebensmittelbetrieben sowohl innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches als auch in den  AuBenbereichen
vorgehalten. In Anlehnung an die Zingster Sortimentsliste 2014
sollten Zooartikel nicht-zentrenrelevant bleiben.

= Unterhaltungselektronik: Die Sortimentsgruppe
Unterhaltungselektronik befindet sich mit einem
Verkaufsflachenanteil von 100 % auBerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches Zingst und ist entsprechend als nicht-
zentrenrelevant zu bewerten.

= Gartenmarktspezifisches Kernsortiment: Waren des Gartenbedarfes
(zB. Erde, Torf), Gartenhduser, -gerdte, Pflanzen und -gefaRe
werden in Zingst ausschlieBlich ber einen Gartenfachmarkt
auBerhalb  des  Zentralen  Versorgungsbereiches  verkauft,
gartenmarktspezifische Sortimente werden daher als nicht
zentrenrelevant eingestuft.

Ferner sind die nachfolgend aufgefiihrten Branchen den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten im Sinne § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB
zuzuordnen. Die stadtebaulichen und verkehrlichen
Rahmenbedingungen in der integrierten Ortskernlage von Zingst sind
teilweise nur schwer bzw. nicht mit den Marktanforderungen
entsprechender Anbieter und Betreiber in Einklang zu bringen,
sodass diese  Sortimente aus Sicht der cima  keine
Realisierungschance im Ortskern haben. Die Liste ist nicht
abschlieBend und stellt eine Auswahl dar:

= Sport- und FreizeitgroRgerdate, Reitsportbedarf und
Golfsportbedarf, Campingartikel: Sportartikel sind im Sinne von
Sportbekleidung  und  Sportschuhen  zentrenrelevant.  Eine
Ausnahme bilden hier jedoch Sport- und FreizeitgroBgerate
(Hometrainer, Kanus etc) und  Spezialsortimente  wie
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Reitsportartikel, Golfsportbedarf oder Campingbedarf, die trotz
der Einbindung in das Sortiment der Sportartikel eine
Sonderrolle innehaben. Der Sportartikelindustrie ist es in den
letzen Jahren gelungen, insbesondere in Nischensportarten
Fachmarktkonzepte zu definieren und in diesen Segmenten hohe
Wachstumsraten zu generieren. In den letzten Jahren haben sich
sehr spezialisierte Fachmarktkonzepte wie Reitsportfachmarkte
(ua. KROGER) oder Fachmirkte fiir Golfbedarf etabliert, die
zumeist an nicht-integrierten Fachmarktstandorten realisiert
werden. Campingbedarf wird in erster Linie als saisonabhdngiges
Randsortiment angeboten. Auch wenn Angebote dieser Art heute
nicht in Zingst vorhanden sind, besteht der planerische Wille
diese Sortimente auch aulerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches zu genehmigen.

Medizinisch/ orthopéadischer Bedarf: Der medizinische und
orthopadische Bedarf (Sanitatsartikel) ist bereits in der Zingster
Sortimentsliste 2014 vor dem Hintergrund bestehender Planungen
als nicht-zentrenrelevant bewertet worden. In der Gemeinde Zingst
wird die Realisierung eines Gesundheitszentrums auferhalb des
Zentralen Versorgungsbereiches Zingst diskutiert.

Mobel: Gleiches gilt fiir das Sortiment Mobel, das bereits in der
Zingster  Sortimentsliste 2014 den  nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten zugeordnet ist. Trotz der 100 %-gen Orientierung
der Angebote in dieser Branche auf den Ortskern, stellt dieses
Sortiment keine strukturpragende Relevanz fiir den Ortskern von
Zingst dar. Die Ansiedlung eines weiteren Mobelhauses/
Mobelfachgeschaftes kann dariiber hinaus aufgrund der nicht
vorhandenen Fldachenverfiigbarkeit innerhalb des Ortskerns Zingst
als wenig realistisch erachtet werden.

Baumarktspezifisches Kernsortiment: Baumartartikel werden heute
weder im Ortskern der Gemeinde Zingst noch in den
AuBenbereichen  angeboten. Mit der Festsetzung  dieser
Sortimentsgruppe als nicht-zentrenrelevante Branche wird den
aktuellen Planungen in dieser Brache Rechnung getragen
(Neuansiedlung eines kleinen Baumarktes am Standort Pahler
End).

Farben und Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbeldge:
Insgesamt handelt es sich bei diesen Sortimenten um sehr
flachenintensive  Angebotsformen, die in erster Linie als
Randsortiment in Baumarkten angeboten werden. Im Kontext der
beschriebenen Planung einen Baumarkt am Pahler End zu
realisieren, sollte auch dieses Sortiment nicht-zentrenrelevant
sein.

Elektrohaushaltsgerdte: Der Bereich Elektroartikel (weiBe Ware)
sollte als ein nicht-zentrenrelevantes Sortiment gewertet werden,
da Elektrohaushaltsgerdte (,weile Ware®) insbesondere wegen der
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Schwierigkeiten beim Transport nur schwer innerhalb der
integrierten Ortskernlage untergebracht werden konnen. Zudem
sollte aus Sicht der cima keine Feindifferenzierung zwischen
Elektroklein- und  ElektrogroRgerate erfolgen. Die Bildung
unbestimmter Kategorien wie ,Elektrokleingerate” und
,ElektrogroBgerate® kann nicht hinreichend definiert werden. Um
die Rechtssicherheit der Zingster Sortimentsliste sicherzustellen,
sollten Elektrokleingerate und ElektrogroBgerdte den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden.

Lampen und Leuchten: Lampen werden heute als Randsortiment
innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches Zingst angeboten;
der Verkaufsflachenanteil liegt bei 100 %. Aus gutachterlicher
Sicht sind Lampen/ Leuchten dennoch als nicht-zentrenrelevant
zu bewerten, die Ansiedlung eines Fachgeschaftes flir Lampen
und Leuchten innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches ist
als wenig realistisch zu bewerten. Gleichzeitig wird so die
Schaffung eines qualifizierten Angebotes in Form einer groferen
Fachabteilung z.B. in einem Baumarkt ermoglicht.

Computer und Kommunikationselektronik: Die Sortimentsgruppe
Biromaschinen, Computer und Kommunikationselektronik wird
heute weder innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches noch
in den AuBenbereichen angeboten. Mit der Festsetzung dieser
Branche als ein nicht-zentrenrelevantes Sortiment bewahrt man
sich  planungsrechtliche  Freiheiten, wenn es um die
Flachenentwicklung auch auBerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches geht.

Baby- und Kleinkindbedarf (Kinderwagen, Kindersitze etc): Die
Branche der Baby- und Kleinkindartikel (Spielwaren und
Bekleidung) ist grundsétzlich den zentrenrelevanten Branchen
Bekleidung/ Wasche sowie  Spielwaren  zuzurechnen  (vgl.
Erlduterungen zu den zentrenrelevanten Sortimenten).
Kinderwagen und Kindersitze sollten in Zingst jedoch als nicht-
zentrenrelevante Sortimente definiert werden. Aus Gutachtersicht
kann dieses Sortiment auch planerisch keine besondere
strukturpragende Relevanz fiir den Ortskern darstellen.

Auto und Autozubehér, Brennstoffe und Mineralolerzeugnisse
sowie Erotikartikel und Waffen: In Anlehnung an die Zingster
Sortimentsliste aus dem Jahr 2014 werden diese Warengruppen
als nicht-zentrenrelevante Sortimente der Gemeinde Zingst
angesehen. Insgesamt handelt es sich bei diesen Sortimenten um
sehr spezielle Angebotsformen, die aus planerischer Sicht keine
strukturpragende Relevanz fir den Zentralen Versorgungsbereich
wahrnehmen konnen.

cima.
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Zingster Sortimentsliste 2015

‘ Zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren - Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren (WZ 47.11.1;

Drogerieartikel (Korperpflege, Wasch-, Putz-

und Reinigungsmittel)

Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel

Schnittblumen und kleinere Pflanzen

Zeitungen und Zeitschriften

WZ 47.11.2; WZ 47.21.0; WZ 47.22.0; WZ 47.23.0; WZ 47.24.0; WZ
47.25.0; WZ 47.26.0; WZ 47.29.0)

Einzelhandel mit Kosmetischen Erzeugnisse und Korperpflegemitteln
(WZ 47.75.0) (ohne Parfiimerie- und Kosmetikartikel)

Apotheken (WZ 47.73.0)

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und Diingemittel (WZ
47.76.1) (hier nur Schnittblumen und kleineren Pflanzen)
Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen (WZ 47.62.1)

‘ Zentrenrelevante Sortimente

Parfiimerie-und Kosmetikartikel

Bekleidung, Wasche

Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe,
Kurzwaren, Gardinen und Zubehor)

Sportbekleidung und -schuhe

Schuhe

Biicher

Papier-und Schreibwaren, Biirobedarf

Spielwaren

Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilder,
Bilderrahmen

Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat

Foto und Zubehor

Optische und akustische Artikel

Uhren, Schmuck
Lederwaren, Koffer und Taschen
Musikalien, Musikinstrumente

Fahrrader und Fahrradzubehor

Baby-/ Kleinkinderartikel (ohne Kinderwagen,

Kindersitze)

Sport- und FreizeitgroRgerate
Medizinisch-orthopadischerBedarf

Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel

Mébel (inkl. Kiichen, Matratzen, Biromébel)

baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a.
Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehor,
Bauelemente, Baustoffe, Beschlage,
Eisenwaren, Fliesen, Installationsmaterial,
Heizungen, Ofen, Werkzeuge, Metall- und
Kunststoffwaren)

Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und
Koérperpflegemitteln (WZ 47.75.0) (hier nur Parfiimerie- und
Kosmetikartikel)

Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71.0)

Einzelhandel mit Heimtextilien (WZ 47.51.0),
Einzelhandel mit Vorhangen, Teppiche, FuBbodenbeldge und Tapeten
(WZ 47.53.0) (hier nur Vorhénge)

Bekleidung (WZ 47.71.0) (hier nur Sportbekleidung)
Schuhe (WZ 47.72.1) (hier nur Sportschuhe)

Einzelhandel mit Schuhen (WZ 47.72.1)
Einzelhandel mit Biichern (WZ 47.61.0)

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikeln
(WZ 47.62.2)

Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65.0)

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel (WZ 47.78.3)
(hier nur Kunstgegensténde, Bilder und kunstgewerbliche
Erzeugnisse)

Einzelhandel mit Antiquititen und antiken Teppichen (WZ 47.79.1)
Antiquariate (WZ 47.79.2)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissenund Glaswaren (WZ
47.59.2)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstande na. n. g. (WZ 47.59.9)
Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel (WZ 47.78.3)
(hier nur Geschenkartikel)

Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker) (WZ 47.78.2)
Augenoptiker (WZ 47.78.1)

Einzelhandel mit medizinische und orthopadische Artikeln (WZ
47.74.0) (hier nur akustische Artikel)

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck (WZ 47.77.0)
Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepack (WZ 47.72.2)
Einzelhandel mit Musikinstrumente und Musikalien (WZ 49.59.3)
Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteile und -zubehér (WZ

4764.1)

Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71.0) (nur Baby- und
Kleinkinderartikel)

Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65.0) (nur Baby-/
Kleinkinderartikel)

nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmdébel)
(WZ 47.62.2) (auBer Sportbekleidung)

Einzelhandel mit medizinische und orthopédische Artikeln (WZ
47.74.0)

Einzelhandel mit zoologischem Bedarfund lebenden Tieren (WZ
47.76.2)

Einzelhandel mit Wohnmaébeln (WZ 47.59.1)
Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren (WZ 47.52.1)

Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf (WZ
47.52.3) (ohne Farben, Lacke)



Farbe, Lacke, Tapeten, Teppiche und
Bodenbelage

Elektrohaushaltsgerate
Lampen und Leuchten
Unterhaltungselektronik, Tontrager

Computer und Kommunikationselektronik,
einschlieBlich Zubehor)

Auto und Autozubehor

gartenmarktspezifische Kernsortiment (u. a.

Gartenbedarf(z. B. Erde, Torf), Gartenhauser,

-gerdte, (GroR-) Pflanzen und PflanzgefiBe)

Baby- und Kleinkindbedarf (Kinderwagen,
Kindersitze etc.)

Motorenkraftstoffe

Sonstiger Einzelhandel: Erotikartikel, Waffen...

Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und
Tapeten (WZ 47.53.0) (ohne Vorhdnge), Einzelhandel mit
Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf(WZ 47.52.3) (hier nur
Farben, Lacke)

Einzelhandel mit elektrische Haushaltsgeréten (WZ 47.54.0)
(Elektrohaushaltskleingerate und -groBgeréte)

Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln und Haushaltsgegenstande
a. n. g. (WZ47.59.9) (hier nur Lampen und Leuchten)

Einzelhandel mit Geréten der Unterhaltungselektronik (WZ 47.43.0)
Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtréger (WZ 47.63.0)

Einzelhandel mit Datenverarbeitung, peripheren Geraten und
Software (WZ 47.41.0), Einzelhandel mit Telekommunikationsgeréten
(WZ 47.42.0)

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér (WZ 45.32.0)

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und Diingemittel (WZ
47.76.1) (auRer Schnittblumen und kleinere Pflanzen)

Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (WZ 47.78.9) (hier nur Kinderwagen,
Kindersitze)

Einzelhandelin fremdem/ eigenem Namen mit Motorenkraftstoffen
(WZ 47.30.1; WZ 47.30.2)

Sonstiger Facheinzelhandel a. n. g. (in Verkaufsraumen) (WZ

47.789)

Quelle: cima 2015

5. Definition des Zingster Strandladens

Fast 90 % der Einzelhandelsbetriebe befinden sich zum heutigen
Zeitpunkt innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches Ortskern
Zingst. Um diese positive Konzentration des Einzelhandels auf die
integrierte Ortskernlage zu erhalten und die Bestandsstrukturen zu
sichern, plant die Gemeinde Zingst den Zentralen
Versorgungsbereich durch eine gezielte Steuerung des Einzelhandels
in den AuBenbereichen zu schiitzen.

Dennoch soll auch zukiinftig in den integrierten Wohngebieten die
Ansiedlung von kleinflachigen Laden moglich sein, wie sie bereits
heute zum typischen Ortsbild von Zingst gehdren.

Das sogenannte ,Modell des Leipziger Ladens® bietet die
Moglichkeit, Gber die Definition einer auf die spezielle Situation in
Zingst angepassten Verkaufsflachenobergrenze fiir Ladenlokale
auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches eine erweiterte
Steuerung vorzunehmen. Das Modell des Leipziger Ladens gilt als
eine der wesentlichen Konsequenzen aus der Rechtsprechung der
vergangenen Jahre, nach der die Verkaufsflachenobergrenzen nicht
willkiirlich festgelegt sein diirfen.

Die Festlegung des ,Zingster Strandladens® orientiert sich in erster
Linie. an den durchschnittlichen  Verkaufsflachengroen  der
bestehenden Betriebe auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches,
jedoch ohne den Sonderstandort Paaler End. Der
Einzelhandelsstandort Paaler End ist als ein auf den PKW-Kunden
orientierter Lagebereich zu bewerten, der eine Versorgungsaufgabe
wahrnimmt, die Gber den unmittelbaren (fuBlaufigen) Nahbereich
hinaus geht.

Die Definition der maximalen Verkaufsflaichenobergrenze des
,Zingster Strandladens® dient der textlichen Festsetzung im B-Plan
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31 ,Schutz  des  Zentralen  Versorgungsbereiches  Zingst".
AusschlieBBlich  Einzelhandelsbetriebe, die dem Betriebstyp des
,Zingster Strandladens® entsprechen, sollen auBerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches zukinftig genehmigungsfahig sein.

Anhand des Bestandes wird fiir den Zingster Strandladen eine
Verkaufsflichenobergrenze von 30 m? ermittelt (vgl. nachfolgende
Abbildung).

Anteil der Betriebe nach VerkaufsflachengroBen

tiber 31 gm h 11,1

bis 10 gm _ 111
0 20 40 60 80 100
Quelle: cima 2015

Die Moglichkeit, auch weiterhin nach dem Vorbild des Zingster
Strandladens in integrierten Wohn- und Mischgebieten
zentrenrelevante Sortimente bis maximal 30 m? Verkaufsfliche
anzusiedeln, soll vor allem Existenzgriindern die Moglichkeit bieten,
sich  bei vergleichsweise niedrigen  Mietpreisen mit ihrer
Geschéftsidee am Markt zu etablieren.

Darliber  hinaus  pragen derartige Laden traditionell die
Einzelhandelsstruktur im touristisch geprdgten Ostseeheilbad Zingst,
diese kleinteiligen Ladenlokale dienen der fuBlaufigen Versorgung
der umliegenden Wohnquartiere.

6. Umsetzung der erganzenden  gutachterlichen
Stellungnahme in der Bauleitplanung

Diese hier vorliegende gutachterliche Stellungnahme trifft erganzende
Aussagen zu den einzelhandelsrelevanten Entwicklungsmoglichkeiten
innerhalb des Ostseeheilbades Zingst. Grundlage der konzeptionellen
Empfehlungen ist das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Zingst aus
dem Jahr 2014, das mit Hilfe dieser ergdnzenden Stellungnahme
konsequent weiterverfolgt und umgesetzt wird. Die
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einzelhandelsbezogenen Aussagen in den Bauleitplanen sollen sich
in Zukunft unmittelbar an den Aussagen des Einzelhandelskonzeptes
orientieren.  Zuklinftige Einzelhandelsansiedlungen sollen gezielt
gesteuert und fir die bestehenden Einzelhandelsstrukturen
vertraglich gestaltet werden.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde
Zingst auch langfristig zu gewdhrleisten, ist es aus Sicht der cima
notwendig, das vorgelegte Einzelhandelskonzept in die Bauleitplane
zu lUbernehmen, um eine rechtsverbindliche Wirkung zu erzielen.

Die Gemeinde Zingst hat aus diesem Grund den Entschluss gefasst,
das Gemeindegebiet insgesamt zu Uberplanen: Der B-Plan Nr. 31 soll
die Entwicklung sowohl innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches als auch den heute  unbeplanten
Siedlungsbereichen auferhalb des Zentralen Versorgungsbereiches
auf Basis einer einfachen Planung gemaB § 9 (2a) BauGB steuern.
Aulerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches sind zentrenrelevante
und nahversorgungsrelevante Sortimente zuklinftig nur bis zu einer
maximalen Verkaufsflichenobergrenze je Einzelbetrieb von 30 m?
(,Zingster Strandladen®) genehmigungsfahig. Das planerische Ziel ist
der Erhalt der bestehenden integrierten Versorgungsstrukturen.

Notwendig ~ beim  Ausschluss der  zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten Sortimente in den AuBenbereichen ist der
Bezug auf das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Zingst 2014 bzw.
auf die aktualisierte Zingster Sortimentsliste 2015, die Bestandteil
der Begriindung des Bebauungsplanes sein sollte.

Bei der Neuaufstellung der Bebauungspldne ist jedoch generell zu

beachten, dass die bestehenden Einzelhandelsbetriebe
selbstverstandlich Bestandsschutz genieBen. Dariiber hinaus sollten
Verkaufseinrichtungen in Verbindung mit kleineren

Handwerksbetrieben (z.B. Installateure) weiterhin zuldssig sein, sofern
diese auf eine untergeordnete Betriebsfliche beschrankt bleiben.

Mit der Orientierung am Einzelhandelskonzept und dieser hier
vorgelegte  ergdnzende  gutachterliche  Stellungnahme  sollen
unternehmerische Initiativen nicht aus dem Ostseeheilbad Zingst
vertrieben und Konkurrenzen eingedammt oder vermieden werden.
Vielmehr soll es zu einer ,gesunden® Konkurrenz der Unternehmen
untereinander kommen und nicht zu einer Konkurrenz der Standorte
innerhalb der der Gemeinde Zingst. Wenn es in Zingst gelingt, sich
auf die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches und die
Definition der Zingster Sortimentsliste festzulegen, bedeutet dies
nicht zuletzt auch Planungs- und Investitionssicherheit fir
(gewiinschte) innergemeindliche Entwicklungen und auch Spielrdume
in  den  AuBenbereichen der Gemeinde Zingst (,Zingster
Strandladen®).
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